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1.56 25PN OTPN

[T 435 DNINND YPIP OINY

:1095/9790 , 7ONIPN YPIp MY

m 500 01/02/2020 Ty YPIP V"N ONY
01/10/2022 ¥y TYINY NN

DTPn mYNI (OIYN

1.14 5% oY 2.7

m 569 ONNN YPIP ONVY

S NORY RSP MY 29D THINOPN YPIP NV

m 400 0670172022 Y2 YPIP 10OV

01/10/2022 ¥y TYINY NN

oTPn (MM (OIYN

1.036 5% o»Y0.73

[t 415 ONINN YPIP ONVY

: DYDY

SONOPN VPP I0/10 473 DY MY DAPNN 2080 DINMIN YNINNIN
IIT -

LOROPN MWN 10%) YR VR/m 47.3 590 NWNRN IRNDY Y NIINN,TIT TIYHI MY
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;DM -

:(200 ¥>255 NIYIN) 6/170/N9 NIDNT DXINNT TNAN 7N ONY PIYD ,DO¥D10 DINNPY MY P 1onY

MY | Y TYIN vnDN n71) NNV
m 1,890 | 18/03/2019 206 | 4724/19 19 2Py
m 2,580 | 13/11/2017 201 | 4351/18 A RIVEA]
m 1,757 | 13/11/2017 203 | 43517351 | Y9900 T
m 2,030 | 20/11/2019 | 208,209 | 4724/19 19 2Py
m 2,361 | 20/11/2019 302 | 4351719 | YO IWON
m 2,700 | 20/11/2019 204 | 4351/32 | YW NION
m 2,700 | 20/11/2019 205 | 4351732 | YW NION

,5810,4358 DYW1N1,NYNT Y NI DINN MPT NIRNYN MRPOY 84 NN NWNN NNV ,q0N2
10NN, DX MIDONN 29D PN 7N MNY NYAVA MM ,2021-2022 DMWN P2 IV ,5808-1 5809

)19 YN TIM
m 18,095 07/2022-10/2022
m 16,779 05/2022-06/2022
m 16,525 12/2021-02/2022
m 19,555 03/2021-11/2021

0171072022 1100 YNNI HAPNND N 170 MNVN YPIP MV XNIDN PPnY

m 18,095 Y8INNI N N ONY
m 15,466 17% nryn NNNSN
m 12,888 20% MmN NNN9N
m -9,280 89795 17732 MDY M5
m 3,608 |00 TIWD 1NN 790 YPIP NV

NN /m 3,600 295 ,9NY02 DINNY MNY NDWNT OIRNDY DIYNP ,NTIN DD NNNNN 200 NHPNIN
[(D»YPIP NN 7N NININD DY)

: WTNN 28102 MINdAY NINT

1.5 5w NPNY ,MNPaY NMNT HWIA NNNAN NAWIN,WTNN MNONN I8N JTHND YIAPNNY DOWINNND MNIYD
.0.916 DTPNIY 6% NPTV NP1 DY

.10 YDA NN P92 58N MV YW NPNT NNIYY DMV DY PNT ,NDWNN YNNI D VY

52PNNN YoM MNYY DXRNNA AVIN ,DTIPN MNIDNN A¥NI DIV YN I YW HOoMN PHNN NWNN NNva

,INSPN OWNN 24 DY 910N MWD DN ,(NMNTD NNNON 97) YWIND MNONMN 28N INNPN WIN YD DY
ndw3a 185 NPYNA MSYIAN MDY GON DINPINY
: DV NPIYA YAPIV 295 1TV DXVWIIIN YW IO PoNn 9N

m 447,152,474 INNPNN YW 24 DY Y90 MY 2D
Yon? Pbﬁ vNINONY (2P} aARAv) a]
7.478% m 33,439,392 111
7.029% m 31,433,028 112

TPYPAP NN N MY OINLY , MNPN NONYN 991 8
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o 40,071,625 | m 473 84,692 NOPN T2 NLY 5'ND
o] 81,760 | m 47.3 1,728 TIT T2 NLY MO
] 40,153,385 OTIP 2802 MNOVA 185 NPYN NV "ND
w 3,002,790 7.48% DTIP 2802 >ON? 111 YN MY I7ND
w 2,822,622 7.03% DTIP 2802 DN’ 112 YN MY I'ND

VTN 1NN

NTIIY OOWNND NHINND INTPN

oTpNR| Meay| 'NAY N O n1aap n1asp Ny 'on
Sopwwn| oI YUNRI[INDN OYN|  arNwo| Nravd (7ab)al
0.922 0.97 0.95 1.00 1.00 1.00 DN 111
0.866 0.97 0.95 1.00 1.00 0.94 DN 112

wTN 280
NT INKRY NV INO| v MY IND| IO oTpPn 9702 DOIPPY NN INLY N
YN 2801 MPad oNInNn man|  S5Pwn| now oo now Sypn| YN

0.9163 (=2 RPYAY) NS no*2>
nl} 30,640,763 | m 33,439,392 3,600 0.922 10,080 150 10,230 111
o] 28,802,317 | 31,433,028 0.866 10,080 150 10,230 112
: DNAVD DIYD
112 vn 111 vn NN
m 25,979,695 m 27,637,973 nNaVYN O"NO

m 12,989,847

m 13,818,987

(50%) NNawn SvorN

DAPNNY ,WTNN AN NRIPNN YN MV PONN POND DRNNA YAPI YN0 D35 OTIPN ANNDN MV I YD

MDA 122 NNTY NINNON 299 ,NWNM INNDY 1Y
M PI2 NPAT NNNSN INNT ,IRSPNIN YRR YW WTNN 2801 DN DXNNA TV NNAVNN DUNN N0

: DSD NIV - NYPIAND NV

PION NN APY , D3N NV NINY NNAYNN NN NDIYN ,NYPINN DYLN PYPIPN TIRNY NP DY) 1)
S IPOT (NN DIV NMIVD NYPI) 19N DY TIT2 WIddIN1 ,415-0503524 'oN
DTN 4487/01 N7YIA NYAPIV PIYIVDIY NION PNAYNI XD ,DTIPN ANNDN ONY NOIWNA D, NI NNNIYI
YNNI )Y, 009 Y PININ IXRIPNN NVYNN PN YD DTN ,1D) 2270017 .0 ) MINT 1IN POIPHN

,107 ,102-105 /01 NN SWIN H+2 29W ,106-) 101 70N NNHN MWNN N A9V ,¥AP) 1AW MIONN NPIYY

22 Imn 11 Ty

DYDY DIPINININ DXNOYWY NNNSN MNP MNVUN

: DYNIN DMIVNIN NAVYNIININ ,YWTNN 2XNN 2IY NOIYNI

111-112

POV YT
P29 M
DN NN
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DYWLION 1792 1IN TYNH/)IDP0N NN NNVIANN INNSN YNNI .103-105 NININ YWD DLW DOYNI NP -
.DTpN asma

1PI5N2 2NN NADIY DNNNA ,D8Y NNPII/NDOY/NPNYN MDY ,THPYPIP NN NMNY NOTY MY

: DO N80 NNNAN

M7 NRVAN ,109-1 103-105 DIWIINI DIWIIY 13595 NNNON PNIYNA NN, OTIPN 280D MNVI

.6% PN NI, 07NV 1.559Y 1PROPN YPIPN D»191Y

W O

: (Y PY MO MIN) INIPN -
4040 V1)1 ,2Py INIQ MDY MINI MK YPIP , RNV MRPOY 26 NYIV MIXN NYPINN NI
1993 ,455-0557835 129910 10N NTPON DIV ,21/3/1D791 %95 9)YPY MNP 9NN ,107-1 88,28 ,26 MpPoN
TYINY DNXNN WX TIN,YPIP V70/[ 1,500-5 DV MY Gpunn YN 5apnn 99,2016-2019 ©1vn Pa
L(PPDIPNN IO ONNNI) 1.56 DOPIvN DTPN 290 ,yap
: PIVD TINA,(2050/90 129N NTPON DIV) 21/3/07HN 399 531Y MNP NINA YPIP ,190 MNPDY 19N

395 NINN NN | 0N NLVY N7y TOIND
m 1,200 m 240,000 "0 200 | 6413/33 2571272016
1,300 m 650,000 "0 500 | 6413729 2070672016
m 1,000 m 220,000 0 220 | 6413/17 28/04/2015

m 1,250 m 500,000 97400 | 6413/33 | 05/01/2015
m 1,350 m 270,000 911200 | 6413712 | 26/05/2013
m 1,200 m 240,000 919200 | 6413/17 | 09/05/2013
m 1,056 m 190,000 9 180 | 6413/38 | 07/05/2013
m 1,900 (MTVIN TINSITIND 97y) YAIP TR0 DXINN YN ININ

YA ,NYI2 (217379701 %391 95) 31PY NI N YPIP ,IRNYN MINPOY 21 1YL MXIN 0N
159y ,2020/P1/¥7 TP NPION DINNY ONOPN T2 3000/¥7 NNION 295 'RE DNNK ,MNY MPYN 7650
TYIND ORNN NN TIN YPIP 70/ 2,400-0 DY OINY GPWNn ¥8mn Yapnn nve,2013-2018 0Mvn a
(TPDIPNRN DTN NTINNY DNNNI) YIP
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: PYNINLNTY NYNI NINOYA TINTY MNP DTN, NPV MYYIL YPIP , 190 NINPDY PnY

995 NN 17N | 990 NLY N7 TINN
m2,700 | m 810,000 | 9N 300 | 6664/46 | 21/02/2018
m2,700 | m 270,000 | 10 100 | 6664/46 | 21/02/2018
w3498 | m 913,000 | 0 261 | 6673/19 | 10/01/2018
m 2,700 | ™ 1,620,000 | M 600 | 6664/46 | 29/11/2017
m 3,000 | m 375000 | ' 125 | 6673/16 | 02/11/2017
m 3,317 | m 418,000 | ' 126 | 6672/47 | 05/07/2017
m 2,574 | m™2,250,000 | ' 874 | 6673/45 | 04/07/2014
m 2,500 | m 250,000 | M 100 | 6673/15 | 15/06/2017
m 2,200 | m™1,625800 | M 739 | 6663/310 | 04/01/2017
m 1,632 | ™ 3,700,000 | 02,267 | 6672/47 | 04/04/2016
1,222 | m™1,173116 | "1 960 | 6672/41 | 08/06/2016
1,222 | m 626,884 | ' 513 | 6672/42 | 08/06/2016
m 1,940 | ™ 1,950,000 | 101,005 | 6672/69 | 02/04/2015
m 3,100 VIP TYIND DRINND YNINN

: DWI0N DOINNDY MYIP

L9YNAD INONIVIA NIVY ,TIRIPN YPIP 170 MY ,DOYI10) DIRNPY MYIAP 28 NHDI1ON NYIL NYPIANN NNV
DOWNIP DXTYIND ,NIVN TIN MPONIN,NNYI DY DD ,21/3/D79ND DRNNA INPY MNAY MN OINNA
INGD 989 70/m 1,000-3,000 12 YW YNIDN HApNN 195 ,2019 12087 1YY 2013 INI290 SNN DMWY

V2P TIIND MNNNN

NTYIN DINNA DYDY XD HNINIVIA NYIVI THINIPN YPIPY DIWIIN DIRNDY MY 7,030 Ty

YNIN Y ,22/11/2013-1 07/06/2013 ,11712/2012 ,09/10/2009 DY DXTYIND , NP 233 IIDIPHN

VPP /mi 1,300-1,900 12 ¥3 MINPOYN

DINOPN TIYMY DIND

D) N9MIYN NYPRN THIRNY N2 MINONN A¥AN NIV YPIPN NN DIPINI AWNNNA 2PV MNRN ION
/mi 1,500 595 OTIP 00N ANNA YPIP MY ,2022 TIYY

:(WTN aNP) 0N -

DYIINNM P2 WX ,NAY DRI MNNTH INNYA MNPDY 44 N9915N NYIL NWPINN NMWYI

)2 0N 4 9915 ,8 ,6,2 1290 Y TN 2IN12,4356/61 N11X2 DPINK DN DNNNIA ,24/01/2021-29/12/2022
.2014-2 IONON NPV T 360-2 57N MMP 18

(9 YNINN NMIPA 9711 100-2 NLWA NPT PN V/m 16,842 HY YINK MW HAPNN NIV 299

.DYPR/[I 50,000 SYHONWA 1IN NIIPR DIV NN ,NYPANN NIV NP0 MKV 1IN

99000 NP 1083/90N NPION 2295/90 NIDNY PHNI NNKPN NYAVI TINIPN YPIP 170 ONY NY1IP NYA NN NIN NMIRPDY I )N g
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6-7 532 DINN AN 2 HY91ON ,NYNIA 7,5 NPIN NIWN NI ,”STAR TWOER” U992 , XNV NINPDY YNY
:2014-2 NNYONON INKPHY TN 54 5N YPIP DMIP YYD MNP

99 NN MmN | O NLY |AKAD) TINRN
w19,871 | m 1,550,000 | ~n 78 11/08/2022
16,451 | m 1,530,000 | 0 93 11/08/2022
15,698 | m 1,460,000 | 0 93 31/07/2022
15913 | 1,480,000 | 0 93| 4357/150 | 22/06/2022
w 18,974 | 1,480,000 | v 78 27/04/2022
w 14,646 | m 1,450,000 | M 99 11/04/2022
14,646 | 1,450,000 | M 99 30/08/2021

.DYpR/m 50,000 DY MIYA 19N DIPN 21I0I NN ,DOYD MHININN NINNN
(4 NYSMN NP 9710 90-5 NLYA NT) PN I/ 16,601 DV YXINN SNV J2APNN NPV NN 29D
: N91NY 29YHN2 18 HNIN 1IN LNV NINY DYTN DMINND NNOY ,INNIYI MINPOY 1PND

779 7NN NN | DY NLVY |ALAD) TIND
19,618 | m 2,413,000 | 0123 | 4742/19 | 03/10/2022
W 24,524 | 13,090,000 | 0126 | 4351/19 | 03/10/2022
w19,212 | m2,535983 | m132 21/09/2022
m 18,985 | 2,505,983 | 'm132 28/06/2022
m 18,530 | 2445983 | n132 28/06/2022
mw 18,682 | m2,465983 | n132| 435018 | 22/06/2022
w 18,815 | m 2,445,983 | 0130 09/06/2022
m 18,660 | 2425849 | 170130 29/03/2022
18,199 | m2,365849 | 0130 24/03/2022

21030 7N NTRXIN KD DN MPTO

(17 Y80 NmIPA 70 130-5 NOWA NT) M2 V/I 19,469 DY YNINND MY DAPNN ,NON DN 395
: DN DIPD

NVPNN TPNNDY ,JATY MYITI MNKNN VI TIN, DI 2IANDI DIPNA AWNNNA DD NN Yo
STYVT /[ 17,500 99D D10 M2 970 MY, NDIYN

111N V99 YPIP NIN YoNY

m 17,500 M NI ONY
w 14,957 17% 17yn »502
o 12,464 20% 1N M52
- 9,400 35% MOYPY 591D M2 MDY NNNON
mo 3,100 | (72N PIND DO IIN) DNYNA NNAN 790 YPIP NV
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POV YT
P29 M
DN NN

N -

NN 2NN ,DYDHN DIV INNI NINNITH ,MNPIN NDIPHRY NXNYN MXPDY 18 N2 NIV NYPINN DIV
TOYPIP NN 72N DIPND SNV DAPNN MY ,4724/19 N71)2 5870 DININ NNX NPOY 4351736 N1, DM
. 50,000 792 UOYN N2>202

: (TONY 9NNNN NADIY DNXNND) TINY N9 NPNYN , NV TDY

:9NY >YNNY ONNN2

RIIaTv) moy | mnd NN

m 5,150,000 | @ 10,000 515 | Npnyn> oy 'on
m 7,680,000 | m 120,000 64 NIV DINY 'ON
m 33,000 @ 3,000 11| o5 o8y 'on
m 12,863,000 I
m 3,620,000 DINYN MY
9,243,000 MY NP MDY 5'ND
: DY N9 MY

500 | T MDY | MNd NN

m 5432,462 | 285919 19 | 7/m5 apn ma»nnn
m 2,950,000 9D NXAY 7aNN MNNN
8,382,462 )

:DNIVN VNN

JPHNRM ARYPNN N2V ,185 NPON NNNINN YN DY SONN PONY DXNNA, NN WD D5 OTIPN 280N

22 N 15 Tny

OTP A¥Nn

5o A ONMY| 7/ YPIp NLY NN
w 127,038,000 | m 1,500 84,692 YNIPN TIP3 NLY DND
w 259,200 | m 150 1,728 THT T2 NLY 5N
[0} 127,297,200 OTIP 2802 MNYWA 185 NPON MV 5N
5o YON’ PonN 197 NNNSN NN

185 Npona YN

o]

10,245,009

8.05%

1.00

DTIP 2802 >0N? 111 ¥IN MY 5'No

n]

9,630,233

7.57%

1.00

DOTIP 2802 °0N7 112 YN MY 2"NY
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wTN 18N
MY N[ Yopwn oTpn| m v 9103 DOIPYY ALY vIDY Qvja)
0PIV VNN ONNNA| IAD[ [vw 7D now| P2 SN JabYa)
Py nwnd [=2RRPYA)) NTNNY nyap

mw 28,795,032 0.922| 3,100 10,080 150 10,230 o990 111
m -7,366,000 MYPIP NN MIND NATIY MDY
o -929,857 (V12 DN PON) DINY NI AIDIYW/NPNYN MDY
m o -843,286 (&7 DN PON) DIYNAD M9 DT DIYYN
19,655,889 PN MY
0.792 (6% 0w 4) 12 25w M3 - PNT
15,569,305 WTN 2803 111 YN ONY 371D
27,067,330 0.866| m 3,100 10,080 150 10,230| t::mml 112
m -7,366,000 TOYPIP NN 7IND NOTIY MDY
m -874,059 (¥nY ONYN PHN) DINY NPT /NPIYW/NPNYN MY
o -792,683 (¥15 ONYN PON) DOUNAD 21229 0T DIDYN
18,034,588 PN MY
0.792 (6% ,00Wv 4) 72 25w M”32 - PNT
14,285,083 WTN 1802 112 w70 MY O7"1D
: DNAVYN N DI

112 wn 111 wn NN

4,654,850 m 5,324,296 nNAYN 5"NO

m 2,327,425 m 2,662,148 (509%) NNawn Svon

POV YT
P29 M
DN NN

:DPIYNNI BINIYN DINYIND 9Py .11

LDTIP 2NN ANNIA NINNPN YN DO O oM pOnn awn -

WTND 2NN NMISY PNT -

TN 2NN N MNNan -

MYy -

: DTIP NN 2NN INSPN WM DI >ONd N PYNND VN

MY PONN PYND DXNN AWIN,DTIP MNIN AXDI NIINNN YWD DY HOONN PONN ,NWNRN NNIVA
PINA 1232 1NTD NN Y ,02IWNNA NDWNN INNDY 7Y DAPNNY ,WTNN 280 IRNPNN WD
¥ DTIP 2¥NH2Y0MNN PONN NN ,D3772 DYV DYV NDWNIN ORNDY 7D, NIND NYPINN THPRAY ,TIN

22 N 16 Ty

PIONN YINDNNA PIN INNHNN PHRM INIPNN NYAV 29 W1aph

: DIV WM DY DITINN MNIVA YapIv 0NN Ponn Yono

111

david.sm@tigerman.co.il 109-8619085 0P | 09-8821289 .50 | 4250413 12N 3919 NN ,8176 7.1 ,13 HNIW? N2 1TV


mailto:david.sm@tigerman.co.il

179X%0 179
1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA —
PYPIPN IRNPWY 10I0D —
PYPIPN TOINNDY —
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nvpan ndYN YN 'on
8.05% 7.48% 111
7.57% 7.03% 112

: WINN A8NI MINAY PNT.11.2

.6% TP N ONOY 1.5 DY YPIpn MnAs dPNT )2 NNNSN ,WTNN 2NN ANNN JTHIND NDWHN YNNI
,112-1 111 ©wmna 01 4599 NMINDAY NN NYXIA,THN ,WTNN MININN ANNN YTOIND NYpPann vNna
.6% 1257 NPV 295 1IONI A A5WA NYPIANN NIRNDY NYTY DY

: WTNN 2NN ONYY MNNoN.11.3
DNNNA,MADN MNNAN NYPANN NPV ,YPIP NN TPNTY NNNAN 71910 ,N2OWHRN NMIWY TIdNA
MYITIN NMZYI ARV N7Y2 DXNPTN YON AN YOI NN ONIN 29T, NNN WM Y3 HY NdonD
10NN PO NYPANN NIV MADNT MNNINN

NNI/NY/NPAYN 1PH2 YN D35 IPON MDY, 01PN/ 58,000-2 NNONODN ,NMIN DIPND NOTIY MDY
,ONNNNN XY NP 1PH2 YN D30 PON MOV @ 9,243,000 YY 702 DNNNY 57ND NHONDNY DINY
.(0902 N3 T7HPY NHANN MPNNNY DNNNA NN 1 8,382,462 TOA 57N NNONDNY

5V Y99551 N9IY NIVP NIY 1IN MY DMINY NPINN 23099 NN YDD DNNMIYA ,NWNN IRNDY NYTH
Y210 970D YRR ONY NOTINTD NXANN 12T ,NYPIANN NMIYIAD DIPK/m 50,000-52 THNIVY 1IN

SY NDH0M MNON NN HOIN TIMIPNN MYIN NPINNI NYY> DINY NI NDIW/NPNYN MDY
.DY98YNY MAININ

TIVHD NPNN 295 ,D8Y NNPII/NIY/NPIYN APYY DYNN ,NYPINN NMIYO N2XWNN NN ,NIPN D1
(N1P5Y 11-1 MWD 64 ,NpNYnD 515) DYNY 590 Y3 @ 450,665-10 NNONON MOYN 1A ,)NDOUM M»IN

NYWOOIY.11.4
109N, IMNMYN YWY PIYIIPONI DI TTNN INNDY

nhvpan naywvn mnn NNON ANN YR TN DN
m 1,500 m 473 | SNOPN

w150 | w473 | | OPWYROMIBTPAND | ) 02022 | 415-0503524
[} 3,100 m 3,600 0N | (NNAN VN OMNVY) UIN ANN

YPIPI ,YPIPN NOYS NYPIARN MONMNNN Y1 ,0TIPN 2NINN AN YPIPN T NIV SMINnN 57ann
JOIPY MITPD INRNY T, 35/870N-1 21737001 97Y TINONN D3N NNOWT 1917 NTINS NINIPN
DY N335 5995 ININIVIO NOON
,YTIN NPYNA 990N NPOY NN NMIDY TINDD PR ,NDWNN INNYN NIV ,NYPNN TINHDY MIYLY |10 11D
1970572016 DY NPOYN ¥ NWNN ORNDY DI, 0T PIYD .YNPN TVIND DIV BNV 6-3 NIV KON 1OV
INK INNIYD NPOY Y91 1123 9PIN NOYY 7aNT NPDY” NPN
MNIVA YAPIV O 70 5NWNI YA ,WTN I1ION 2802 DXNNY NN 170 MV PIYY NN 1Py

AT RPN 1D INNRD 7199 132N MDY NNNSM NN 17139 YPIP NIDN DIVYNIN NN DI TTNN
NNNM 19 NYPANN NPV M2 170/mi 17,500 Nmyo 2132 970/mi 18,095 SW Mwn DINONN N2IWNN INNDY
S NNNON NMIYY ,TOYPIP NN 77N V7Y, MNPN NY2I10N NWNN NV V719/mi 9,280 YW 11 My
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:DY99n .12

: DTIP NION 2NN NRNPN WIMI 232 X0N°N PoNN NN .12.1
YTNN 2D RSP WM DI DY S0 PONN DX NYAP ,NIDNN 200NN PON INNNN PHORD DDAV
125N DIDIN 28N ,NPIN 9D HY YONIN PINN NN NONI (RXPD)
L NS 28N PIDNN NV 61.6881%-5 DINIT, 023N MNWN 61.6881% SV PON NN INPINY DOWNN
NYON NPIDINN XN 2D YONNIPIN 29D NIN ARNPN YN 95 YW DT 2802 Y000 PoNin oY
(T35N2 NN 77.11% NNNN) 19I5 Npona
DN XN NYPARN PRIV SW 2WONN TIT,PNTIN NIPN ,JNON

: WINN ANNI NMINAY PNT.12.2

.2 AWARNVY VPPN MINPAY Ty DNIY 1.5 Y¥ PNT ,N22WNN ONHDY >dWNNI

4-17/R 25V W1 NN AWINNY YPIPN NITPAD TY DN 2.5 9N NOIN NPNTN ,NYPNN TINNDY NOHY
DN DOWINA DN NNOYWN 5915 ,112-1 111 DIWIINI N IWONNY NIONN DY 12 25WD Ty DIV
.NDMNY DIMONN ,NYIY9 DNIN

MITA NITIAY V1N HMIN DIV, TIONN NEONR INND NN MY 01D

ASHND MR N0 TPNTN RYNL NYPINN TIRNDY DY MNINN 2,09 9999 MNNIN

: YINN 289N NV MNNSN.12.3
: INNIYAY NNNSN DO YMONMNN PPN ,MINNSN YW NIV NYPINN NNva

:TPYPIP NN IND NOTIY MYY Dwa nnnon - -
ONYN DY NNDNI NN XD, NIAVNA NN WOV YD) YR NN MNWY N7IWP 1T NNNON

: DINY NI/ NDIY/NPNVN MDY -
DONPNRN NPYNA YRNN DY OO0 PN DXNNA NNPNAND LY, NATIY MDY NN T MDY
YO HY DN MNMYD DN NRIPIN YN DY OONN PONN D01 DY ,NNNINN NN NYIAP NYPIANN NIRNHY
.N9992 MPOIDII9N 1IN DY NNNNN DY DIDNY ONNNA N7V NN DN
22OY9 ORI )OI ION NIT DN MIYOY
9N, TI9)2 AXIN DINYN NP NPNYI/INY MDY

:DNNNNN DIWNI NP MDY -
OO T MY ,m 8,382,462 YW DIZDA NNONDN DIWINAN NI MYY 1A DYNN NINN NYPANN NIRNY
. 2,950,000 YW %902 »¥9) 17N 19 NP NINDT NN
NUPANRN NINIYA NNNSNN NN NHND NN

DONYWOOIY.12.4
: DTIP MNON AN NINIPN YPIP INWY

P2,9%95 VNBND 0NN DY NI P DY THNDNA,TOIRIPN YPIP 10/ 473 DY ONY IYIAP NDWNN IRNDY
PN 0572016 WTINA D)2 NYXIAYW NPOYN MMM DY 91N

52PNN DAY ,2APY’ INI NIWMA DIIN YV NAIPN NDADNN ,TOIRIPN YPIP Y9IV NISN NYPINN MNNDY
A/ 1,500 5w yNnm sy

MYI5N MMV WIAPIV DI59Y T TN DN YPIP 7 ,DXINK DXNWHN NMIRPDY NN qONI
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NOW INO ,NVPNN NNIYI INITNI NIVNI INDIN XD ,NPINI MWD NDADN W10 MY Y0
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NN ONND ,NYIPN TIT MO0 MIND NN ,YIPN TVIND TPIROPN YPIPA XNV NN MXPOY 1TYNa
11912 VNN ,YIPN TNNID PNTIN DI NPOYN 2N

9 87,853 10YI2 (4358/185) N1 NLY
9711 70,282 80% ‘ 9503 75N
m 19,600,000 179N
[ 278.9 YPIP VM OMY
VIO NNINNN

oTPNn | (PN (O N

1.34 5% DNV 6

1.3 PN YPIPY NHRNN OTPN

1.25 ovn Mmbun

2.18 25PN OTPN

m 600 DNYNI ONINN YPIP INY

YAPIVW TOINOPN YRR TWY (MWD 10% 195 D»MY) 20% S NNXNN ONYNO I1ON D999 17Pad
A/mi 600 197 MINT MNVY T, 70/ 500 792 ,01/02/2020 TYIND 1193 1095/97002
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A% 710902 29YNN OO INRIPN MNWN 10% 17 TITN MY 199D NNI0N NP

: WTN 2803 DIINY YPIP N

9POY ONNNA N2 /M 18,095 YW O NY DY THNDNA ,NNAN 0/m 3,600 DY ONY VAP NDWNN IRNDY
.DNNIYA NRIINY DIPNN

531 P12 7/m 17,500 DY HONY HY DDINNA NN I70/m 3,100 DY ONY NYAR NYPIANT NPIRNDY
.1°IN DYPR/I 50,0000
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20% M "33
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72 MY NNNSN

m 3,000

2¥02 NN V7NY YPIP INY

: DINYN N9 NPNYI/NDY MYY
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0919) DY PNNN 1Y ,2022 IANNT YTINHD NPWM NN TIVN NPNNN DIDIY NN NN INRNY

: 091900 ,NYPINN XPNNN IdMYNYN
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7MY Mby

NNON
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DONY NPNYN

159

OIXY NV

m 245

DXy NMID

D571 73 ,MPONY YNYIN DN OY MNYONM OPT PNN T, )12OWM M°2N TIVHN NN DX NPT
109N, YNNI DY MNPN NONPYN INKD OMININ

J27"NY
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nnd

NNON

T 618,000

m 1,200
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NPNYND DY8Y 'ON

W 96,000

m 1,500
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MNNIWY DINY 'ON

W 6,600

m 600

11

NN DINY 'ON

m 720,600
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m 865,000

(20%) 1783 595

: VIND 2NN NV OINTPN
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POV YT
P29 M
DN NN

:VNN .13
:415-0503524 35N

OTIP 2NN
5N N ONY| 9702 YPIP NLY NN
m 50,815,200 | 600 84,692 YNIPN TIWO2 NLY IND
! 103,680 | m 60 1,728 12T T2 DOV 5N
m 50,918,880 DTIP 2802 MNYVWA 185 NPON NV I"ND
nUialv) YON PN NNON
185 NpoNa
nl! 4,098,004 8.05% OTP 2803 111 YN ONY 5N
nl! 3,852,093 7.57% OTIP 2803 112 YN MY 5N

:111 vdnb Nnavn

VTN 28N
95PN YN MY oTpn | oy now | vINY N
Pt 957N 12N oMM (VmbYa)

mw 27,866,160 0.9215 | m 3,000 | 971 10,080 | D™NN 111

o -69,616 (U915 ONYN PHN) DINY NNPIS/NNDYW/NPNYN MDY

m -843,286 DYU2137 M9 M DIYWNIA YON PoN

m 26,953,258 PRI MY
0.792 VY 6% DNV 4 /2 25V NI PNT OTPN

m 21,349,504 WTN 2802 YN HONY

m 4,098,004 DTIP 2892 YNNIV

m 17,251,500 nNavn

m 8,625,750 (50%) NNavn VN

:112 wnd nnavn

WTN a8N
95PN YN MY oTPN | HnOMY nov | vimy Rv)a)
P 95N MIN DMMN YN
m 26,194,190 0.8662 | m 3,000 | 971 10,080 | D™NN 112
m -65439 (Y9315 ONYN PHN) DINY NNPIS/NNIYW/NPNYN MDY
m o -792,683 DYU2137 N9 T DIYWNIA YON PoN
m 25,336,069 PN MNY
0.792 MIYY 6% DNV 4 /2 25V NI MPNT OTPN
m 20,068,540 VTN 2802 YIHNRNONY
m 3,852,090 DTIP 2892 VNN MY
m 16,216,450 nNavn
m 8,108,225 (50%) NNawn VN
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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 4358 חלקה 185 (חלק)
	מגרשים 111, 112 בתכנית 415-0503524
	שכונת "מטע הזיתים", דרום העיר רמלה
	בהתאם להוראות סעיף 14(ב) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה -1965, מוניתי כשמאי מכריע לעניין גובה ההשבחה בנכס הנדון.
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- מגרשים מס' 111, 112 בייעוד מגורים ד', הוקצו לבעלי זכויות בחלקה 185 בגוש 4358 בהתאם לתכנית 415-0503524 "מטע הזיתים – רמלה" שאושרה בשנת 2022, אשר משתרעת ע"פ שטח של כ-115 דונם, כוללת איחוד וחלוקה ומיועדת להקמת שכונת מגורים שתכלול 960 יח"ד.
	המגרשים הנדונים ממוקמים בחלק המערבי של חלקה 185 בגוש 4358, בחלק הדרומי של העיר רמלה, כ-60 מ' צפונית לכביש ארצי מס' 431 וממזרח בסמיכות לשכונת ג'ואריש.
	6.2. הסביבה- מתחם בדרום העיר רמלה, מצפון בסמוך לכביש ארצי מס' 431, ממזרח לשכונת ג'ואריש, מאופיין בשטח פתוח נטוע עצים רבים, לרוב עצי זית ומסביב מגורים. מצפון למתחם שבנדון שכונת מגורים, נאות יצחק רבין, בנויה צמודי קרקע דו משפחתיים לצד בניה רוויה וותיקה,...
	6.3. חלקה 185 בגוש 4358 צורתה אי רגולרית, פונה בחזית דרומית מדורגת באורך של כ-580 מ' לכביש ארצי 431 ושטחה הרשום 86,420 מ"ר. החלקה נטועה בעיקר עצי זית, רובה פנוי מבניה, מלבד מבנים מבניה קלה בצידה המערבי (בנויים ללא היתר - "פולשים"), המסומנים להריסה.
	חלקה 185 מהווה כ-75% מהשטח הכלול בתכנית 415-0503524 הנדונה, שמקצה/מסמנת מגרשי מגורים, מגרשי מסחר ותעסוקה, שטח לבנייני ציבור, שצ"פ, דרכים וכו', כמפורט להלן בפרק מצב תכנוני.
	6.4. המגרשים הנדונים 111, 112, מסומנים בייעוד מגורים ד', ממוקמים ומסומנים בקצה המזרחי של שכונת ג'ואריש וקצהו הדרומי של מתחם התכנית, ברצף אופקי, מגרש 111 ממערב ומגרש 112 נושק ממזרח אליו. ממזרח למגרש 112 מגרש 301 בייעוד מבנים ומוסדות ציבור.
	צורת מגרש 111 אי רגולרית, מעין מלבן עם צלע מערבית מעוגלת, צורת מגרש 112 רגולרית מעין מלבן. חזיתם הדרומית של המגרשים פונה לרצועת דרך מוצעת (תא שטח 601), חזית מערבית של מגרש 112 פונה לדרך מוצעת (תא שטח 602).
	להלן פרטי המגרשים שבנדון:
	6.5. הפיתוח הסביבתי בהיקף מתחם התכנית מלא וכולל תשתיות עירוניות, פנים המתחם ללא פיתוח.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית לה/1000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1943 מיום 13/09/1973, מתקנת תוואי כבישים אזוריים, שטחים ציבוריים, מלאכה, תעשיה, מסחר וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, מרבית שטח החלקה שבנדון , נמצא מחוץ לגבולות התכנית.
	החלקה גובלת בצפון עם שטח בייעוד "אזור חקלאי".
	באזור חקלאי, בשטח מגרש מינימלי של 10,000 מ"ר וברוחב מגרש מינימלי של 20 מ', יותרו 5% מקסימליים לבניה, בקומה אחת. ע"פ הוראות התכנית, כל בניה אסורה, פרט למבנים חקלאיים הקשורים לעיבוד השטח.
	7.2. תכנית תמ"מ/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2798 מיום 31/03/1982, קובעת פרמטרים דרושים לביצוע תכניות מתאר ארציות, בגבולות המחוז, קובעת תנאים, הוראות והנחיות לעריכת תכנית מתאר מקומיות ומפורטות בגבולותיה וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, אזור המתחם שבנדון מסווג בייעוד "קרקע חקלאית".
	7.3. תכנית תמ"מ/6/3/ב', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5135 מיום 04/12/2002, קובעת תוואי משותף לדרך מס' 431 ולמסילות ברזל ע"י קביעת יעוד קרקע לדרך וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, חלק דרומי בחלקה שבנדון (חלקה ישנה מס' 5) שבתחום תשריט התכנית, מסווג בייעוד "שטח חקלאי", מעברו דרך חדשה או הרחבת דרך (כביש 431).
	7.4. תכנית תמ"מ/21/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5236 מיום 12/11/2003, יוצרת תנאים נאותים מבחינת מגורים, תעסוקה ותשתיות לקליטת תוספת אוכלוסייה במחוז, יוצרת תנאים נאותים שיאפשרו תמורות במבנה תעסוקה ואת קליטתם של המועסקים החדשים במחוז, משפרת את רוו...
	בהתאם לתשריט התכנית, אזור המתחם שבנדון, מסווג בייעוד "אזור פיתוח עירוני".
	7.5. תכנית 415-0503524 (מטע הזיתים-רמלה), שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 10796 מיום 12/09/2022 , חלה על שטח של 114,974 מ"ר בחלקה הדרומי של העיר רמלה ומצפון לכביש 431. התכנית מתירה הקמת שכונת מגורים בת 960 יחידות דיור, מתוכן 20% "דירות קטנות" ומתחם תע...
	בהתאם לתשריט התכנית, המגרשים הנדונים 111 ו-112, ממוקמים בחלק הדרומי מערבי של חלקה 185 בגוש 4358, מסווגים כאזור "מגורים ד'", בתחומן, בין מגרש למגרש, מסומנת זיקת הנאה למעבר ברכב.
	שימושים:
	מגורים. במגרשים 111 ו-112 שני בניינים על כל מגרש, בנין מסוג A שבו 70 יח"ד בבינוי של 19 קומות מעל קומת קרקע ובניין מסוג B שבו 26 דירות בבינוי של 10 קומות.
	להלן טבלת זכויות והוראות בניה של המגרשים הנדונים, מסווגים בייעוד מגורים ד':
	 א. גובה מבנה לבנין בן יותר מ-10 קומות יהיה 70 מ' מעל הכניסה הקובעת.  ב. גובה מבנה לבנין מטיפוס B יהיה 36 מ' מעל הכניסה הקובעת.  ג. מס' הקומות למבנה מטיפוס A יהיה 20 קומות מעל הכניסה הקובעת.  ד. מס' הקומות לבנין בן 10 קומות יהיה 10 קומות מעל הכניסה ה...
	בנוסף לשטחים בטבלה לעיל, לכל מגרש שטח מרפסות של 1,920 מ"ר .
	קווי הבנין במגרשים הינם בהתאם לתשריט.
	הערות ברמת הטבלה:
	- 20% מסך יח"ד תהיינה דירות קטנות בשטח כולל של עד 80 מ"ר (כולל ממ"ד) + 12 מ"ר מרפסות.
	- מחסנים דירתיים יהיו בשטח של עד 6 מ"ר.
	עיקרי הוראות התכנית למגורים ד':
	בינוי ו/או פיתוח:
	1. קומת הקרקע תכלול מבואת כניסה, מחסנים, חדרים טכניים, יותרו שימושים של מועדון דיירים ו/או חדר כושר ו/או חדר משחקים ואירועים בגובה של עד 6 מ'. במידה והם ימוקמו במרתף, תותר הוספת חצר אנגלית בצמוד אליהם במפלס השימוש הנ"ל.
	2. מחסנים: לכל יח"ד ניתן לבנות מחסן דירתי אחד בלבד ומחסנים משותפים לדיירי הבנין. המחסנים יותרו בקומת הקרקע ו/או במרתפים ובקומת גלריה שבקומת הקרקע.
	3. תותר גלריה בקומת הקרקע לצרכי מחסנים פרטיים ו/או מחסנים משותפים לדיירי הבנין.
	4. קומת מגורים טיפוסית תכלול דירות מגורים, ממ"דים או ממ"קים לשימוש דיירי הבנין ומרפסות.
	5. בקומת המרתף יותרו חניות, מחסנים וחדרים טכניים.
	להלן חלק מהתנאים למתן היתרי בניה:
	- תנאי למתן היתר בניה ראשון הינו אישור הועדה המקומית לתכנית בינוי ופיתוח לכל שטח התכנית, או לחלקים ממנה.
	- תנאי למתן היתר בניה הינו עמידה בהנחיות המיגון האקוסטי הדירתי.
	- תיאום עם חברת חשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים, תת קרקעיים וכו'.
	- פיתוח דרך מס' 1 תבוצע בד בבד עם מתן היתרי הבניה בתחום התכנית. אישור פקיד היערות להעתקת העצים.
	- תנאי לקבלת היתר בניה, שדרוג תחנת שאיבה שפכים "רמלוד".
	- תנאי להיתר בניה למעל 400 יח"ד בתחום התכנית יהיה פינוי כל הפולשים מתא שטח 503 ותא שטח 612 .
	שלבי ביצוע:
	שלב א'- קבלת היתרים לבניית 400 יח"ד.
	שלב ב'- קבלת היתרים לבניית 300 יח"ד נוספות ומותנה בפינוי כל הפולשים מתאי שטח 503 ו-612. שלב ג'- היתרים לבניית יתרת יח"ד יותנו בפינוי כלל המחזיקים בשטח.

	8. רישוי:
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	בהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות, הופק ביום 22/05/2023, עולים הפרטים הבאים:
	גוש : 4358
	חלקה : 185
	שטח חלקה רשום : 86,420 מ"ר
	בעלויות : מטע הזיתים רמלה בע"מ 80/100
	הממונה על המנזר הפרנסיסקני ברמלה 1/5
	9.2. חוזה מכר:
	הוצג בפני הסכם הרכישה מיום 19/05/2016, שנחתם בין CUSTODIA DE TERRA SANTA ידוע בשם הממונה על המנזר הפרנסיסקני ברמלה ("המוכר") לבין מטע הזיתים רמלה בע"מ ("הרוכשת"), לפיו, נמכרו 80% מזכויות הבעלות (במושעא) בחלקה 5 (מס' ישן) בגוש 4358, רמלה, תמורה סך כולל...
	בהתאם לחוזה, כל המיסים, האגרות, ההיטלים ותשלומי החובה אשר יוטלו על הנכס הנמכר עד למועד החתימה על הסכם זה ולאחר מכן, לרבות מיסי רכוש וארנונה, עד לסכום של 50,000 ₪, יחולו על המוכר וישולמו על ידו. מס רכישה, היטל השבחה (ככל ויחול), מס רכוש (ככל ויחול), מס...
	9.3. תוספת להסכם מכר:
	בהתאם לתוספת להסכם המכר מיום 19/05/2016, מצהיר המוכר כי למיטב ידיעתו לא הקנה לפולשים או לצד שלישי כלשהו זכות תקפה כלשהי בחלקה, זאת מלבד זכות שהקנה בעבר למסיק ולקבלת יבול הזיתים מעצי הזית שבחלקה, בהתאם להסכם מיום 27/12/1982. עוד מצהיר המוכר, כי חדל מלק...
	מובהר, כי הקניית זכויות לפולשים או לצדדים שלישיים, שלא נעשתה ע"י המוכר ברשות ובסמכות, לא תחשב כהקניית זכות הידועה למוכר.
	הקונה מתחייב, כי ידאג לפינוי המחזיקים והפולשים מהחלקה ויישא על חשבונו באופן מלא ובלעדי בכל עלות ותשלום, אשר יחולו, במישרין או בעקיפין, בגין הצורך בפינוי הפולשים שנמצאים בחלקה במועד חתימת הסכם זה והריסה ופינוי כל שנבנה על ידם בחלקה, או בגין כל הסדר אחר...
	המוכר מתחייב לסייע לקונה ולבאי כוחו, באופן סביר, שאינו מטיל עליו חבות או אחריות בתשלום פיצויים או כל תשלום אחר, לצורך פינוי הפולשים, לרבות בחתימה על תצהירים ומסמכי המחאת זכות, הכל בכפוף להתחייבות הקונה לשפות ולפצות את המוכר בגין כל תשלום, שיחויב לשלמו...
	מוסכם כי הזכויות בעצי הזית במלוא החלקה מוקנות למוכר והמוכר יפעל על חשבונו להעתיק את עצי הזית הנטועים בחלקה, עד ולא יאוחר מתום 6 חודשים מהמועד בו יינתן אישור הועדה המחוזית לתכנון ובניה לתכנית משביחה. עוד מוסכם, כי היה ומסיבה כלשהי לא יעלה בידי המוכר לה...

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	ערכי שווי:
	- חקלאי, להלן עסקאות בקרקע חקלאית בעיר לוד:
	מבדיקת העסקאות דלעיל עולה, כי אין עלייה בשווי קרקע בין השנים 2015-2018.
	להלן ניתוח עסקת המכר בחלקה הנדונה שנערכה ביום 19/05/2016: על הצד הזהיר, לאור יציבות המחירים בין השנים 2015-2018, הותאמה העסקה למועד הקובע מיום 31/12/2018, בתוספת שנתית של 5%, כמפורט:
	שווי קרקע חקלאית, תמ"ל/1095:
	שווי קרקע חקלאית לפי לוח הקצאה ואיזון:
	לסיכום:
	מממוצע הנתונים לעיל, מתקבל שווי של 473 ₪/מ"ר קרקע חקלאית.
	- דרך:
	שווי בייעוד דרך, הוערכה ע"י שמאי המשיבה לפי 47.3 ₪/מ"ר קרקע (10% משווי חקלאי).
	- מגורים:
	להלן קביעות שמאים מכריעים, לענין שווי מ"ר מבונה למגורים בתכנית לה/6/170 (ממזרח לכביש 200):
	בנוסף, בשומת המשיבה הוצגו 84 עסקאות השוואה דירות מגורים בנויות בעיר רמלה, בגושים 4358, 5810, 5809 ו-5808, נערכו בין השנים 2021-2022, מרוכזות בטבלת שווי מ"ר בנוי, לפי התפלגות גושים, כמפורט:
	להלן חילוץ שווי קרקע משווי מ"ר בנוי, המתקבל בממוצע למועד 01/10/2022:
	דחייה לפיתוח במצב החדש:
	לשווי המגרשים שהתקבלו באמדן המצב התכנוני החדש, חושבה הפחתה בשל דחייה לפיתוח, לתקופה של 1.5 שנים בריבית שנתית 6% ובמקדם 0.916.
	יוער, כי בתחשיב המשיבה, דחיה של שנתיים לעומת דחייה של שנה וחצי בפרק הערכה בסעיף 10.
	בשומת המשיבה החלק היחסי של כל מגרש נישום במצב התכנוני הקודם, חושב בהתאם לשווי היחסי המתקבל של כל מגרש הקצאה במצב התכנוני החדש (לפני הפחתה לדחייה), ביחס לשווי הכולל של 24 מגרשי הקצאה, שמוקצים חלף זכויות הבעלות בחלקה 185 בשלמות.
	תחשיב השבחה:
	10.2. שומת המבקשת - בעלת הזכויות:
	גב' נעמי קפלנר, שמאית מקרקעין מטעם המבקשת, העריכה את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכנית מס' 415-0503524, במימוש בדרך של מכר (בקשה לשומת טרום מכירה), כדלקמן:
	- חקלאי (אזור פיתוח עירוני):
	להלן עסקאות מכר, קרקע באזור פיתוח עירוני לפי תמ"מ/21/3 (טרם הפקדת תכנית הר/2050), בהוד השרון:
	להלן עסקאות מכר, קרקע בבעלות פרטית, באזור פיתוח עירוני  בשכונת נחלת עדה, הרצליה:
	- מגורים (מצב חדש):
	להלן עסקאות השוואה, בפרויקט "STAR TWOER", רחוב משה צדקה 5, 7 ברמלה, הכולל 2 מבני מגורים בני 6-7 קומות מעל קומת קרקע ובסה"כ 54 יח"ד, שהקמתו הסתיימה ב-2014:
	להלן עסקאות השוואה, שכונת מגורים חדשה "נאות שמיר", ברחוב הרצל 18 במערב רמלה:
	- חניה:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. חישוב החלק היחסי לכל מגרש הקצאה במצב תכנוני קודם:
	בשומת המשיבה, החלק היחסי של מגרשי התמורה במצב תכנוני קודם, חושב בהתאם לחלק היחסי בשווי מגרשי ההקצאה במצב החדש, שהתקבל ע"י שמאי המשיבה בתחשיבם, לפני הפחתה לדחייה בגין פיתוח.
	מנגד, שמאית המבקשת סוברת, כי שמאי המשיבה טועים ומטעים בדרכם, את החלק היחסי במצב קודם יש לקבוע לפי טבלת ההקצאה והאיזון המהווה חלק ממסמכי התכנית.
	להלן החלק היחסי שנקבע בשומות הצדדים לכל מגרש נישום:
	11.2. דחיה לפיתוח במצב החדש:
	בתחשיב המשיבה לאומדן המצב התכנוני החדש, הפחתה בגין דחיה לפיתוח הקרקע של 1.5 שנים בשיעור ריבית 6%.
	בתחשיב המבקשת לאומדן המצב התכנוני החדש, מנגד, בוצעה הפחתה לפיתוח לפי 4 שנים במגרשים 111 ו-112, שנכללים לדעת שמאית המבקשת בשלב ב' בתכנית, לפי שיעור ריבית 6%.
	11.3. הפחתות לשווי המצב החדש:
	בניגוד לשומת המשיבה, מלבד הפחתה לדחיה בפיתוח קרקע, בשומת המבקשת הפחתות נוספות, בהתאם ליחסיות של כל מגרש תמורה, לפי תנאי חוזה הרכישה, חב' מטע הזיתים בע"מ נושאת בעלויות הנדרשות.
	ההפחתות הנוספות בשומת המבקשת הינן כמפורט: עלות עודפת למקום חניה, מסתכמת ב-58,000 ₪/מקום, עלות יחסית לכל מגרש בגין העתקה/שימור/כריתת עצים שמסתכמת סה"כ למתחם בסך של 9,243,000 ₪ ועלות יחסית לכל מגרש בגין פינוי פולשים מהמתחם, שמסתכמת סה"כ בסך 8,382,462 ₪ ...
	לדעת שמאי המשיבה, בשומתם כללו את מרכיב החניה למגורים בעלות הבניה, ללא קיזוז ערכה הכלכלי של חניה שנאמד בכ-50,000 ₪/מקום כבשומת המבקשת, דבר המביא להגדלת שווי קרקע למ"ר מבונה.
	עלויות העתקה/שימור וכריתת עצים יעשה באחריות הרשות המקומית ונכלל במסגרת הפתוח והסלילה של הרחובות והשצ"פים.  בכל מקרה, בתגובת המשיבה לשומת המבקשת, תחשיב עלויות העתקה/שימור/כריתת עצים, לפי מחירון משרד הבינוי והשיכון, לפיו העלות מסתכמת מכ-450,665 ₪ בעבור ...
	11.4. ערכי שווי:
	שמאי הצדדים נחלקו בענין ערכי השווי למ"ר, כמפורט:

	ההבדל המהותי בשווי ייעוד הקרקע במצב התכנוני הקודם, נובע מהתייחסות המבקשת לשטח הקרקע, כקרקע חקלאית צמודת דופן לשכונת מגורים והמסווגת ע"פ תממ/21/3 ו-תמ"א/35, בייעוד "אזור פיתוח עירוני", הכוללת פוטנציאל כללי לבינוי עירוני. כמו כן, לטענת שמאית המבקשת, בשו...
	עיקר המחלוקת לענין שווי מ"ר מבונה למגורים במצב תכנוני חדש, נובע משווי מ"ר בנוי שנקבע בשומות הצדדים, ממנו מבצעים חילוץ קרקע למ"ר מבונה והפחתת עלות הבניה למ"ר, לאחר ניכוי מע"מ ויזמות.
	שמאי המשיבה מחלצים משווי של 18,095 ₪/מ"ר בנוי, לעומת 17,500 ₪/מ"ר בנוי בשומת המבקשת וכן הפחתת עלות בניה של 9,280 ₪/מ"ר בשומת המשיבה הכוללת תקורות, ש"ש וחניה תת קרקעית, לעומת הפחתה של 9,400 ₪/מ"ר בשומת המבקשת הכוללת העמסת עקיפות בשיעור 35%.
	12. הכרעה:
	12.1. חישוב החלק היחסי לכל מגרש הקצאה במצב תכנוני קודם:

	טבלת האיזון המהווה חלק ממסמכי התכנית, קובעת את החלק היחסי של כל מגרש הקצאה במצב החדש (היוצא) בתכנית ואת החלק היחסי של כל חלקה, במצב הנכנס בתכנית.
	המגרשים שהוקצו תמורת חלק של 61.6881% משווי הנכס, זכאים ל-61.6881% משווי התכנית במצב היוצא, לכן, החלק היחסי במצב קודם של כל מגרש הקצאה הוא לפי חלקו היחסי במצב היוצא מהזכויות היחסיות בחלקה כולה (מהווה 77.11% מהזכויות בתכנית).
	מכאן, במקרה הנדון, דרך החישוב של שמאית המבקשת הוא הנכון.
	12.2. דחיה לפיתוח במצב החדש:

	בתחשיבי שמאי המשיבה, דחיה של 1.5 שנים עד לפיתוח הקרקע, שתאפשר בניה.
	לגרסת שמאית המבקשת, הדחיה ארוכה יותר, 2.5 שנים עד לפיתוח הקרקע שתאפשר את מימוש שלב א' ו-4 שנים עד לשלב ב' של התכנית שתאפשר בניה במגרשים 111 ו-112, כולל השלמת הפינויים במגרשים אליהם מבנים בפלישה, המסומנים להריסה.
	כיום, כשנה וחצי לאחר אישור התכנית, טרם הוחל בביצוע עבודות פיתוח. מהאמור לעיל עולה, כי ההנחות של שמאית המבקשת בנושא הדחיה סבירות ואני מאמצן.
	12.3. הפחתות לשווי המצב החדש:
	12.4. ערכי שווי:
	12.5. עלות שימור/העתקה ופינוי העצים:
	12.6. מקדמי שווי במצב החדש:

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

